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Bebauungsplan Seniorenwohnanlage ,Am Hang" Zusammenfassende Erklarung 1

Der Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang“ im Ortsbezirk Heilsberg ist von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel am 11.02.2014 in 6ffentlicher Sitzung als
Satzung beschlossen worden. Er wird mit der ortsublichen Bekanntmachung im Bad Vilbeler
Anzeiger vom 20.02.2014 rechtsverbindlich.

Es besteht die Verpflichtung, nach der Rechtskraft des Bebauungsplans, eine zusammen-
fassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Beriicksichtigung

der Umweltbelange,
der Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung und
der gepriften Planungsalternativen

zu erstellen. Die Zusammenfassende Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) wird dem Bebauungs-
plan beigefugt.

1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes Frankfurt Rhein
Main von 2010 stellt den Planungsbereich als Wohnbauflache dar. Damit entwickelt sich der
Bebauungsplan Seniorenpflegeheim "Am Hang" aus dem rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan.

2 Verbindliche Bauleitplanung - Ziel und Zweck des
Bebauungsplanes

Die Stadt Bad Vilbel verfolgt das Ziel, den Biirgerinnen und Birgern der Stadt in allen Le-
bensabschnitten gute Rahmenbedingungen zu bieten. Aufgrund des demografischen Wan-
dels besteht in Bad Vilbel insbesondere der Bedarf an weiteren qualitatsvollen seniorenge-
rechten Einrichtungen. Im Stadtteil Heilsberg bietet am norddstlichen Rand des bestehenden
Wohngebietes auf einer bisher unbebauten Flache die Mdglichkeit, eine Senioreneinrichtung
mit ca. 145 Platzen zu errichten. Neben der bereits bestehenden Einrichtung der GfdE "Al-
tenzentrum Heilsberg" kann mit der Realisierung des neuen Seniorenanlage das Angebot im
Stadtteil bzw. im Stadtgebiet von Bad Vilbel deutlich erweitert werden.

Aufgrund der GroRRenordnung der geplanten Einrichtung ist eine Beurteilung des Bauvorha-
bens nach § 34 BauGB nicht mdglich. Um das vorgenannte stadtebauliche Ziel zu erreichen,
ist die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Im Rahmen dieses Be-
bauungsplanverfahrens wird sichergestellt, dass sowohl die vertragliche Nachbarschaft der
neuen Nutzung mit den benachbarten Siedlungsbereichen einerseits als auch die Sicherung
der schutzbediirftigen Einrichtung des Seniorenpflegeheims gewahrleistet ist. Die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hatte bereits am 13.06.2006 zu diesem Zweck
die Aufstellung eines Bebauungsplanes (damaliger Titel: ,Seniorenwohnanlage Am Hang")
beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,76 ha und wird gré3tenteils von unbebauten Flachen
(Grunanlage, Gehoblzbestande) eingenommen. Hinzu kommen die Flachen der StraRe ,Am
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Hang"“. Bei einem Teil des Geltungsbereiches handelt es sich um Flachen, auf denen eine
Bebauung zu Wohnzwecken gemalR § 34 BauGB zulassig ware.

Der Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang" der Stadt Bad Vilbel beinhaltet folgende
Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet mit Zuléssigkeit einer Senioreneinrichtung (GRZ 0,4)

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuRweg, 6ffentliche Parkflache) und
Flachen fur Stellplatze

Offentliche Grinflachen — Zweckbestimmung Begleitgriin, Flachen fiir Anpflanzungen
oder zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

3 Berlcksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemal § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung
fur die Umweltbelange (gemafd 8 1 (6) 7 u. 8 1a BauGB) durchgefiihrt. Die ermittelten und
bewerteten Umweltbelange wurden gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht dargestellt,
der einem gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes bildet. Zu wesentlichen
Aspekten des Umweltberichts liegen entsprechende Gutachten und Grundlagendaten vor.
Dabei handelt es sich um:

Umweltatlas Hessen

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am
Hang"

Baugrundgutachten

Gutachten zur orientierenden Untergrunderkundung hinsichtlich méglicher Schad-
stoffverunreinigungen

Schalltechnische Untersuchungen
Fachbeitrag Fauna

AulRerdem wurde eine artenschutzrechtliche Prifung zur Betroffenheit geschitzter Arten
gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefihrt.

Der gesamte Geltungsbereich unterliegt wasserrechtlichen Restriktionen (Heilquellen- und
Trinkwasserschutz). Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —objekte liegen nicht vor. Von
einem Vorkommen geschitzter Arten ist auszugehen. Verbotstatbestdnde gemaR 844
BNatSchG werden jedoch nicht erfullt.

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzguter auf,
die v. a. aus dem StralRenverkehr der Frankfurter Straf3e (Larm) und dem anthropogen tber-
formten Untergrund resultieren (Aufschittung, Schadstoffgehalte).

Die Auswirkungsanalyse kommt fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans zu folgendem
Ergebnis:
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Umweltrelevante Nutzungsanderungen ergeben sich in erster Linie durch
Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Freiflachen

Uberformung einer vorhandenen Griinanlage und Gehdlzbestanden durch Gelande-
anpassung und géartnerische Gestaltung

Eine relevante Zunahme von Larm-Emissionen durch den Betrieb einer Senioreneinrichtung
und der ihr zugeordneten Stellplatzanlage ist nicht zu erwarten. Aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen durch Larm aus dem Stral3enverkehr trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zu passiven Schallschutzmaflinahmen um die geplante Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet bzw. Senioreneinrichtung vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden verschiedene Vermeidungs- und Minimierungs-
mafnahmen vorgesehen. Erhebliche Auswirkungen ergeben sich dennoch fir die Schutzgi-
ter Boden sowie Pflanzen, Tiere und Lebensrdume aufgrund des Umfangs der erforderlichen
Bebauung. Aus diesem Grund wird die Zuordnung von zusétzlichen Kompensationsmal3-
nahmen in Form von vorgreiflich umgesetzten OkokontomaRnahmen vorgenommen, so dass
die negativen Auswirkungen ausgeglichen werden kénnen.

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) liegen nicht vor. Allerdings sind Teile des Untergrunds gering-
fugig mit Schadstoffen belastet, woraus sich entsprechende Anforderungen fir die Entsor-
gung von Bodenaushub ergeben. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind im Allgemei-
nen Wohngebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden. Das Umfeld des Bebauungs-
plangebietes gilt als durch Hangrutschungen geféhrdet. Im Bebauungsplan wird darauf hin-
gewiesen, dass diesbeziglich vom Bauherrn weitere Untersuchungen durchzufihren und
ggf. Sicherungsmalnahmen fir Geb&ude und bauliche Anlagen vorzusehen sind.

Die geplante Entwicklung der innerortlichen Freiflache, die in Teilen dem unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen ist, wird dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ge-
recht. Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen wird vermieden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-,
MinimierungsmaRnahmen bzw. der Zuordnung von ErsatzmaRnahmen aus dem Okokonto
der Stadt Bad Vilbel - bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,Senioreneinrichtung Am
Hang"“ insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtick bleiben.

4 Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung

4.1 Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 18.06.2013 Uber Ziel und
Zweck des Bebauungsplanes informiert und um Stellungnahme gebeten. Die vorgebrachten
Anregungen und Hinweise wurden bei der weiteren Planbearbeitung teilweise bericksichtigt.
Insbesondere wurde die urspriingliche Absicht eines beschleunigten Verfahrens gemaf
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§ 13a BauGB fallen gelassen und ein Vollverfahren durchgefiihrt. Demnach wurde ein Um-
weltbericht erarbeitet und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.

Vom 17.10. bis 26.11. 2013 fand die Beteiligung der Behdrden nach § 4, Abs. 2 BauGB statt.
37 Behorden haben in schriftlicher Form geantwortet. 20 Trager 6ffentlicher Belange haben
zu der Planung Hinweise gegeben und/oder Anregungen vorgetragen. Die acht Naturschutz-
verbande haben in einer gemeinsamen Stellungnahme geantwortet. Dabei wurden u. a. die
folgenden Anregungen und Hinweise gegeben:

Die Naturschutzverbande geben u. a. Anregungen zu Dach- und Fassadenbegriinung,
zur Anordnung der Stellplatze, zum Erhalt von Baumbestéanden und zur Schaffung von
Lebensrdumen innerhalb der geplanten Gartenflachen. Zum Teil werden die Anregun-
gen als Empfehlungen in den landschaftsplanerischen Fachbeitrag aufgenommen und
kénnen auf der nachgelagerten Planungsebene vom Bauherrn beriicksichtigt werden.
Um dem Stellplatzbedarf gerecht zu werden, ist jedoch die Ausweisung von Stellplatzen
aufRerhalb des Baugrundstiick notwendig. Eingriffe in Gehdlzbestande kdnnen nicht voll-
standig vermieden werden, werden jedoch kompensiert.

Die Untere Naturschutzbehorde des Wetteraukreises kritisiert die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Gehdlzbestanden fur Stellplatze und fordert Korrekturen an der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanz. Wie vorstehend bereits beschrieben ist die Ausweisung von
Stellplatzen aufRerhalb des Baugrundstiick notwendig, so dass Eingriffe in Gehdlzbe-
stdnde nicht vollstandig vermieden werden kdnnen. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz wird
z. T angepasst und entsprechende Festsetzungen werden prazisiert.

Das Bauordnungsamt des Wetteraukreises regt u. a. Prazisierungen der Festsetzungen
hinsichtlich der Traufhéhen und Bezugspunkte fir Aufschittungen an. Den Anregungen
wird teilweise gefolgt (vorhandenes Geldnde als Bezugspunkt).

Die Freiwillige Feuerwehr Heilsberg auR3ert Sicherheitsbedenken bei Realisierung des
Vorhabens. Die Bedenken werden nicht geteilt, da u. a. auf der Bauantragsebene ent-
sprechende Vorsorge hinsichtlich des Brandschutzes geleistet wird und das Vorhaben
die Erreichbarkeit im Stadtteil fiir Rettungsfahrzeuge nicht einschrankt.

Die Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt — Immissionsschutz beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt duf3ert Bedenken gegeniber der Festsetzung des Allgemei-
nen Wohngebietes, da die Larmimmissionen von der Frankfurter Straf3e die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (iberschreiten. Eine deutliche Uberschreitung ist jedoch zu-
nachst nur an den ostlichen Baugrenzen (zur Frankfurter Straf3e hin) zu erwarten. Durch
entsprechende Anordnung schutzwirdiger RAume und passive Schallschutzmafnah-
men kann die LArmeinwirkung auf ein tolerierbares Mal3 reduziert werden.

4.2 Offentlichkeit

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer Birgerversammlung am 13.05.2013
durchgefiihrt. Im Anschluss bestand fiir zwei Wochen Gelegenheit zur AuRerung zu den vor-
gestellten Planunterlagen und dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes. Seitens der Bir-
ger wurde angeregt, zusatzliche Stellplatze zu schaffen und die bestehenden FulRwegever-
bindungen aufrecht zu erhalten. Diese Anregungen wurden bei der weiteren Planung be-
racksichtigt.
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Die offentliche Auslegung gemal} § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 21.10. bis einschliel3-
lich 26.11.2013 statt. Seitens der Burger wurden 22 Einzelstellungnahmen sowie eine von

198

u. a.

Birgern und Birgerinnen unterzeichnete Gemeinschaftsstellungnahme abgegeben, die
folgende Anregungen und Hinweisen beinhalteten:

Es wurde kritisiert, dass der Bebauungsplan hinsichtlich Art, Weise und Mal eine Uber-
dimensionierte Bebauung zulasst. Das im Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der bauli-
chen Nutzung entspricht jedoch den maximal zuldssigen Werten in Allgemeinen Wohn-
gebieten. Fur die geplante Nutzung als Senioreneinrichtung werden funktional gré3ere,
zusammenhéangende Baukdrper benétigt. Der Bebauungsplan setzt au3erdem die ma-
ximale Traufhdhe fest, die zur StralRe 10,20 m betragt, was — bezogen auf das stadte-
bauliche Umfeld — keine Uberdimensionierung darstellt.

Es wurde beflrchtet, dass Beeintrachtigungen aufgrund von Larm und Verkehr durch
das Vorhaben zunehmen. Das vorliegende schalltechnische Gutachten und die Anbin-
dung des Plangebietes auf kurzem Weg zeigen jedoch, dass derartige Beflrchtungen
unbegrindet sind.

Es wurde eine erhebliche Verschattung und erdriickende Wirkung fir die Nachbar-
grundstiicke beflrchtet. Da die geplante Bebauung nach Norden ausgerichtet ist und die
Abstandsregelungen der hessischen Bauordnung einzuhalten sind, kdnnen derartige
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Es wurden zusatzliche Stellplatze gefordert. Der Anregung wurde bereits gefolgt, in dem
zu den nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatzen auch 6ffentliche Parkflachen
festgesetzt werden.

Es wurde eine barrierefreie Wegefuhrung gefordert. Die FuRwegeverbindungen werden
aufrecht erhalten. Dabei ist eine Nutzbarkeit fur Radfahrer und Kinderwagen moglich.
Eine barrierefrei Nutzung fur Rollstuhlfahrer im Sinne der entsprechenden DIN ist jedoch
aufgrund der Topographie nicht mdglich und auch im Ist-Zustand nicht gegeben.

Es wurde auf die Hangrutschgefahrdung im Stadtteil hingewiesen. Der Hinweis wird auf-
gegriffen und in den Bebauungsplan aufgenommen.

Es wird eine Verschandelung des Landschaftshildes befiirchtet. Durch die geplante Be-
bauung wird das Erscheinungsbild des Plangebietes verandert aber nicht negativ beein-
trachtigt. Die Blickbeziehungen von dem nérdlich verlaufenden Weg Richtung Wetterau
und Taunus bleiben bestehen und 6ffentlich zug&nglich.

5 Gepriufte Planungsalternativen

Der Aufstellung des Bebauungsplans liegt eine Betrachtung folgender alternativer Standorte
zugrunde:

1. Gemeinbedarfsflache im Baugebiet Krebsschere Quellenpark

2. Verlangerung Alte Frankfurter Strale zum Hochbehalter der Stadtwerke (Am Hang,

STT Heilsberg)

3. Christeneck, STT Heilsberg

P
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Nach Prufung dieser Standortalternativen hat die Stadt Bad Vilbel dem Planungsgebiet ,Am
Hang" im Stadtteil Heilsberg (Standort 2) den Vorzug gegeben. Das Planungsgebiet bietet
durch seine Lage und Anbindung stadtebauliche Vorteile fur die Entwicklung eines allgemei-
nen Wohngebietes bzw. die Ansiedlung einer Senioreneinrichtung. Hierzu z&hlen u. a. die
Verfugbarkeit der Grundstiicke, die gute verkehrliche Anbindung (beziiglich Individualverkehr
und OPNV), die zentrale Lage im uberortlichen Einzugsgebiet und die Integration der Be-
wohner in den Stadtteil.

Auf der Projektebene und im Zuge des Bebauungsplanes wurden verschiedene Varianten fur
Teilaspekte gepruft (z. B. Anordnung von Stellplatzen, Fihrung von Wegeverbindungen).
Dabei wurden auch umweltrelevante Punkte (z. B. Erhalt von Gehélzbestanden) beriicksich-
tigt.

Bad Vilbel, den

FD Planung und Stadtentwicklung Blrgermeister
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